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Rada Miejska w Mszczonowie
Plac Pilsudskiego 1
96 - 320 Mszczonoéw

Rozstrzygnig¢cie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 446)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXIII/163/16 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 1 czerwca 2016 r. ,,w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mszczonow obejmujqcego fragment

miejscowosci Osuchow”, w odniesieniu do ustalen:

— czesci tekstowej oraz graficznej uchwaly, w zakresie terenéw oznaczonych symbolami: 3U/MN,
IR, 3ZP, 1ZC, IWW i 1UK;

—§ 37 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej”;

—§ 37 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";

—§ 37 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";

— § 38 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlane;j”;

—§ 38 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”;

— § 38 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...) ",

— § 38 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania ,, (...) wydzielanych (...)”;

— § 39 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlane;j”;

—§ 39 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformulowania: ,,(...) budowlanej (...)”’;

—§ 39 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

—§ 39 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania ,, (...) wydzielanych (...) ",

— § 40 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

— § 40 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (...)";

—§ 40 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania ,, (...) wydzielanych (...) ",

—§ 41 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlane;j”;

—§ 41 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...) ",

— § 41 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (...)";

— § 43 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej”,

—§ 43 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...) ",

— § 43 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (...)";

— § 44 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej”;



— § 44 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...) ",

—§ 44 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...) ",

—§ 45 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej”;

—§ 45 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...) ",

— § 45 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

—§ 56 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformulowania: ,,(...) budowlanej (...)”
dla terenu 2ZC;

—§ 65 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej”;

— § 65 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

—§ 65 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...) budowlanej (...)
budowlanej (...)".

Uzasadnienie

Rada Miejska w Mszczonowie na sesji w dniu 1 czerwca 2016 r., podjeta uchwate Nr XXII1/163/16
,W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mszczonow
obejmujqcego fragment miejscowosci Osuchow”. Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778,
w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej
oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130, poz. 8§71>), zwanej dalej
L ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowiacy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania tych organdw,
a zasady 1 tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktoéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty rady
gminy w catosci lub w czeSci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czg$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.



Z kolei tryb uchwalenia planu, okreSlony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwiazan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowiazujacym w dacie podjecia przez rad¢ gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.: ,, W planie miejscowym okresla sie
obowiqzkowo: (...) 6) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy, ”. Zgodnie
z § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164, poz. 1587), zwanym dalej ,,rozporzqdzeniem w sprawie planu”: , ustalenia dotyczqce
parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny
zawierac w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosSci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu;”. Ponadto z przepisu
§ 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika réwniez, iz ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien
zawierac: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania przestrzennego
terenu”. Z powyzszych przepisow wynika jednoznacznie, ze ustalenia m.in. w zakresie linii
zabudowy nalezg do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego i winny one znalezé swoje
odzwierciedlenie zaréwno w czg$ci tekstowej, jak 1 graficzne;.

Tymczasem przedmiotowy plan miejscowy, nie spelnia powyzszego wymogu, z uwagi na brak
okreslenia linii zabudowy lub ustalenia jej w sposéb niejednoznaczny, dla terenow
oznaczonych symbolami: 3U/MN, 1R, 3ZP, 1ZC i 1IWW.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjno$ci okreslenia linii zabudowy, znajduje swoje

odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

—Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 1353/14, w ktérym Sad stwierdzit, iz ,,Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej
wskazujqcy na dokonanie przez Sqd blednej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
wzw. z § 7 pkt 8 rozporzqdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu
zagospodarowania przestrzennego, poniewaz Sqd I instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy
powinny by¢é okreslone wylqcznie na rysunku planu, lecz podniost, Ze ustalenia planu
w_zakresie_wyznaczania_linii_zabudowy powinny byé kompletne, umozliwiajqc ustalenie
przebiegu linii zabudowy w odniesieniu do kaidego terenu bez koniecznosci odwolywania sie
do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych, ktorego to obowiqzku Rada Miasta
nie dopelnita.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 3140/13, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,,(...) to wlaSnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryjnych elementéw ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje
na_terenie_objetym planem fad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym
z obligatoryjnych elementow ksztaltujqcych zabudowe i zagospodarowanie ternu w znacznym
stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna tego elementu przerzucac
na nastepny etap postepowania budowlanego. Dlatego tez uchybienia w tym zakresie dotyczqce
terenow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu 24MW nie mozna uznac za nieistotne
jak to uczynil Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach wyjqtkowych mozna odnies¢ sie do art. 43




ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenow sgsiadujqcych z drogami publicznymi.
W niniejszej zas sprawie teren 24MW sqsiaduje z drogq projektowanq, a wiec trudno mowic
o spelnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak stusznie zauwazono w uzasadnieniu
skargi kasacyjnej istnieje niezgodnosé § 16 ust. 26 pkt 2 lit. fuchwaly z rysunkiem planu na czesci
terenu od drogi 11KD-D. Zwrocic¢ nalezy uwage, iz dla terenow przyleglych do drog publicznych
o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach
publicznych ustalajqcy wymagania w zakresie odleglosci w jakiej obiekty mogq byc sytuowane
od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu w istocie wyznaczajq lini¢ zabudowy
na terenach przebiegu drog publicznych. Niewqtpliwie wyznaczenie linii zabudowy dla spelnienia
wymagan art. 35 ust. 2 i art. 43 ustawy o drogach publicznych bedzie niezbedne w przypadku
przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod realizacje nowych drog, bowiem bedzie
koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod realizacje samej drogi lecz
i uksztaltowanie takiej przyszlej zabudowy, ktora bedzie spelniala wymagania ostatniego
z wymienionych przepisow.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja 2014 r. w sprawie
sygn. akt IT SA/Wr 112/14, w ktorym stwierdzono, ze ,, Rozporzqdzenie w § 4 okresla wymogi
co do zawartoSci czesci tekstowej planu, zas w § 7 wymogi co do czesci graficznej. Skoro zatem
o linii zabudowy mowa jest zarowno w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia, jakiw § 7 pkt 8 rozporzgdzenia,
to ustalenia w tym zakresie powinny miec¢ odzwierciedlenie zarowno w tekScie, jak i na rysunku
planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. W rozpoznawanej sprawie - jak
prawidlowo  ustalil  organ  nadzoru - brak tego parametru  (linii  zabudowy)
w zakwestionowanym planie miejscowym w stosunku do terenow Z2 G-MU6, Z2 G-MUI0
i Z2 G-UP, mimo ze okreSlenie w czesci tekstowej planu tego parametru bylo mozliwe. Ponadto
odestanie w_tekscie do rysunku planu jest w tym przypadku niewystarczajqce. "Rysunek planu
Jjako znak graficzny nie moze wiqzac bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej
z jej klasyczng budowq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania
prawa moze by¢ uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu
(zob. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 23 lipca 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 309/13).”;

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca 2014 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym stwierdzono, ze ,, Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie¢ obowiqzkowo
parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten znajduje
uszczegolowienie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
na mocy, ktorego ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawierac w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii
dachu. Oznacza to, ze plan miejscowy musi zawierac ustalenia, o ktdrych mowa w wyzej
wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajq okolicznosci faktyczne uzasadniajqce dokonanie
takich ustalen. Zdaniem Sqdu taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska
w Lomiankach, na tych terenach ustalila projektowang zabudowe, przy czym nie przeniosta tych
ustalen na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy zawiera czesé tekstowq oraz
graficzng,; czesc¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, czesé graficzna zalqcznik do uchwaly.
Nadto w planie miejscowym stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powiqzanie rysunku planu miejscowego z tekstem planu miejscowego. Z powolanych unormowan




wynika, ze czesé tekstowa planu winna znalezé odzwierciedlenie w czeSci graficznej.
Zas sprzeczno$é, brak korelacji oraz spdjnosci rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad
sporzqdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy mamy do czynienia w przypadku
zaskarzonej uchwaly.”.

Stanowisko w zakresie obligatoryjno$ci okre$lenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie
takze w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Komentarz LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15:
,Zgodnie z art. 15 ust. 2 i 3 u.p.z.p. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustalen.
Po pierwsze, sq to ustalenia obowiqzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi
zawierad poszczegolne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznosci
faktyczne  dotyczqce obszaru  objetego  planem, wynikajqce zwlaszcza z  istniejqcego
lub planowanego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich
ustalen. Zasadq pozostaje obowiqzek ujecia w planie miejscowyvm wszystkich _elementow
wymienionych w_powolanym przepisie, co oznacza, ze w_przypadku odstgpienia _od okreslenia
ktéregokolwiek z nich w _konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien
wykazaé zbednosé danej regulacji, w szczegdlnosci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiecia
w__ uzasadnieniu__uchwaly, _ewentualnie w _materialach planistveznych. Wojewddzki  Sqd
Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241,
stwierdzil, ze jeSli organ planistyczny nie wskazal wyraznie w uzasadnieniu uchwaly
lub materialach planistycznych, ze ustalenie okreslonych elementow dla danego terenu jest zbedne,
to nie przesqdza to samo w sobie o uznaniu sprzecznosci z prawem danej uchwaly, jezeli pominigcie
tych elementéw bylo obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne,
wymienione w art. 15 ust. 3 w.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosSci regulacji stanéw na ich
podstawie organ gminy nie ma obowiqzku odniesienia sie do tych zagadnien. Jak wskazuje
M. Szewczyk, plan miejscowy musi zawieraé unormowania mieszczqce si¢ w sensie tresciowym
(przedmiotu regulacji) w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowac
innych spraw, niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz
w art. 20 ust. 1 up.z.p., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane
w wyZej wymienionych przepisach powinno skutkowac stwierdzeniem niewazinosci uchwatly
w sprawie planu miejscowego co najmniej w tej czeSci, w jakiej dane tresci wykraczajq poza
granice ustawowego upowaznienia. W zwiqzku z drugq czesciq prezentowanego przez
M. Szewczyka twierdzenia nalezy jednak wskazad, Ze materialng podstawe tresci planu
miejscowego tworzq takze przepisy innych ustaw (zob. teza 20).".

Powyzsze oznacza, ze brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do zawierania ustalen
dotyczacych ,wybidrczego”, czy tez alternatywnego stosowania ustalen dotyczacych linii
zabudowy.

Wojewoda Mazowiecki wskazuje, ze zgodnie z ustaleniami § 5 ust. 1 pkt 5 uchwaly, przez
nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy rozumieé: ,,(...) wyznaczonq na rysunku planu
Iub ustalonq niniejszq uchwalq linie okreslajqcq najmniejszq dopuszczalng odlegtos¢ sciany nowo
sytuowanego budynku od linii rozgraniczajqcej drogi, od innych obiektow lub granic dzialki.
Poza nieprzekraczalne linie zabudowy mogq wystawac elementy budynkow wymienione
w przepisach ogélnych; . Z cytowanych powyzej ustalen wynika zatem, Ze celem wyznaczenia linii
zabudowy jest jednoznaczne okre$lenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktérym moze by¢
lokalizowana nowa zabudowa. Obszar ten nie musi by¢ wyznaczony liniami zabudowy wokot
calego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi, jako obiegajacymi teren przeznaczony pod
zabudowe, lecz musi w precyzyjny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych,
sposob okre§laé te czeSci terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktérych plan dopuszcza
sytuowanie budynkow, co wynika wprost z przytoczonej powyzej definicji.



Z okreslonego przeznaczenia terenu dla jednostek terenowych oznaczonych symbolami: 3U/MN,

1R, 3ZP, 1ZC i 1WW, wprost wynika mozliwo$¢ realizacji nowej zabudowy (vide § 40 ust. 1

pkt 1, § 45 ust. 1 pkt 2, § 54 ust. 1 pkt 213, § 56 ust. 1 1 § 66 pkt 1 uchwatly). Tymczasem

ani w czesci graficznej (vide zalacznik numer 1 do uchwaly), ani w czesci tekstowej uchwaty

(vide § 56 ust. 2 1 § 66 ust. 2 uchwaly), dla terenéw: 1ZC i 1WW, nie wyznaczono jakichkolwiek

linii zabudowy, ktére miatyby okres§la¢ granice obszaréw, na ktérych moze by¢ realizowana nowa

zabudowa. Ponadto w przypadku terenu oznaczonego symbolem:

— 1R, nie uwzgledniono ustalen zawartych w czgsci tekstowej uchwaly, tj. w § 45 ust. 2
pkt 2 lit. a tiret piate, w brzmieniu: ,,2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu a) linie zabudowy nieprzekraczalne, (...) — 50,.0m od 1WS, (...)
i zgodnie z rysunkiem planu;” oraz § 18 pkt 4 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustala si¢ zakaz
budowy budynkow od linii rzeki i innych naturalnych zbiornikow wodnych w odleglosci: a) 20,0m
dla terenow istniejqcej zwartej zabudowy; b) 50,0m dla pozostatych terenow.”;

—3U/MN, nie uwzgledniono ustalen zawartych w czesci tekstowej uchwaty, tj. § 40 ust. 2 pkt 2
lit. a tiret drugie uchwaty, w brzmieniu: ,,2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu a) linie zabudowy nieprzekraczalne, (...) — 8,0m od linii
rozgraniczajqcej drogi (...) 2KDL, (...)”;

—37ZP, nie uwzgledniono ustalen zawartych w czesci tekstowej uchwaty, tj. § 18 pkt 4 uchwaty,

do jej czesci graficzne;.

Z powyzszego wynika zatem, iz uchwalodawca nie okreslit lub nie ustalil w sposéb jednoznaczny
obligatoryjnego elementu, wymaganego w przypadku terenéw przeznaczonych pod zabudowe.
Warto zaznaczy¢ rowniez, iz wykazana wyzej ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescig uchwaty
a jej czescia graficzng narusza w sposéb istotny zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci, zgodnie
z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. Co wigcej sprzecznos¢ taka stanowi réwniez o naruszeniu § 8 ust. 2
zd. 1 rozporzadzenia w sprawie planu.

Wskaza¢ takze nalezy, iz w przedmiotowym planie miejscowym w ramach terenu uslug
sakralnych, oznaczonych symbolem 1UK, nie okreslono maksymalnej wysokosci zabudowy,
dla przeznaczenia podstawowego, tj. budynku kosciota. Dla ww. jednostki terenowej w § 42 ust. 2
pkt 2 lit. c tiret pierwsze uchwaly, zawarto ustalenie w brzmieniu: ,,2) Parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu (...) c) wysokos¢ zabudowy - budynku
kosciota: wysokos¢ - wg. stanu istniejqcego, ”, ktore nie wypelnia normy art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu. Jak juz wspomniano na wstepnie
niniejszego rozstrzygnig¢cia nadzorczego wskazane w ww. przepisach, parametry i1 wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, naleza do obligatoryjnych ustalen planu
miejscowego. Zatem brak okreslenia gabarytow obiektow budowlanych, w tym maksymalnej
wysoko$ci zabudowy, dopuszczonych w ramach terendw przeznaczonych pod zabudowe, wprost
narusza dyspozycje ww. przepisow prawa. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze parametrem jest
wielko$¢ charakterystyczna dla danego urzadzenia (Stownik Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa,
1988 r. II Tom, str. 602). W przypadku wysokosci zabudowy, parametrem tym, jest wysokos$c
okreslona w_systemie metrycznym. Kwestionowane ustalenie uchwaty, dopuszczajace okreslenie
maksymalnej wysokos$ci zabudowy wedlug stanu istniejacego, nie spetnia normy prawnej, bowiem
de facto nie okresla tego parametru w sposob jednoznaczny i nie budzacy watpliwo$ci
interpretacyjnych.

Organ nadzoru podkresla, Zze okre$lenie maksymalnej wysokosci zabudowy musi jednoznacznie
wynikac z tresci uchwaly, gdyz dopiero wtedy stanowi precyzyjna i jednoznaczng norme prawng
ustalong w planie miejscowym. Ustalenie tej normy nie moze polegaé na dowolnej interpretacji
ustalen planu, jak tez nie moze by¢ przekazane do jej ustalenia, innemu organowi na etapie
stosowania planu przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe. Ustalenia planu musza



zawiera¢ normy, ktérych stosowanie nie wymaga domyslnej interpretacji przez inny,
nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie postgpowan administracyjnych.

Brak okreslenia lub ustalenia w sposoéb niejednoznaczny parametréw i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, tj. np. linii zabudowy czy maksymalnej wysokoSci
zabudowy (gabarytow obiektéw), stanowiacych obligatoryjne elementy ksztaltujace zabudowe
1 zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne problemy na etapie realizacji ustalen
planu w indywidualnych postepowaniach administracyjnych w sprawie wydania pozwolenia
na budowe, w ktorych bezposrednig podstawe prawna stanowi wtasnie plan miejscowy.

Doda¢ nalezy, iz ustalenia w zakresie parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu wplywajaq na warto§¢ nieruchomosci. Naleza do jednych z bardziej
konfliktogennych ustalen planu i budza najwigcej emocji wsroéd wiascicieli nieruchomosci. Dlatego
tez, brak powyzszych elementéw w planie miejscowym lub wustalenie ich w sposdob
niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

W zwigzku z powyzszym niezbednym jest stwierdzenie niewaznos$ci czesSci tekstowej
oraz graficznej uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 3U/MN, 1R, 3ZP,
1ZC, 1WW i 1UK.

Organ nadzoru przypomina réwniez, iz stosownie do cytowanego na wstgpie niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, wielko$ci powierzchni
zabudowy oraz udzialu powierzchni biologicznie czynnej powinny by¢ okreslone w stosunku
do powierzchni dziatki lub terenu.

Tymczasem, na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego:

—wielko§¢ powierzchni zabudowy ustalona zostala w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, nie za§ w odniesieniu do dziatki lub terenu; powyzsze dotyczy ustalen zawartych w:
§ 37 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 37 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze, § 38 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 38 ust. 2 pkt 2
lit. b tiret pierwsze, § 39 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 39 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze, § 40 ust. 2 pkt 2
lit. b tiret pierwsze, § 41 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 41 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze, § 42 ust. 2 pkt 2
lit. b, § 42 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze, § 43 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 43 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret
pierwsze, § 44 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 44 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze, § 45 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 45
ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze, § 54 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret pierwsze, § 56 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret
pierwsze, § 65 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 65 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze, § 66 ust. 2 pkt 2 lit. a
oraz § 66 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret pierwsze uchwaty;

—udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalony zostal w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, nie za§ w odniesieniu do dziatki lub terenu; powyzsze dotyczy ustalen zawartych
w: § 37 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 37 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie, § 38 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 38 ust. 2
pkt 2 lit. b tiret drugie, § 39 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 39 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie, § 40 ust. 2 pkt 2
lit. b tiret drugie, § 41 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 41 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie, § 42 ust. 2 pkt 2 lit. b,
§ 42 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie, § 43 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 43 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie,
§ 44 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 44 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie, § 45 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 45 ust. 2 pkt 2
lit. b tiret drugie, § 54 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret drugie, § 56 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret drugie, § 65 ust. 2
pkt 2 lit. b, § 65 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie, § 66 ust. 2 pkt 2 lit. a, § 66 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret
drugie uchwatly.

W kontekscie ww. ustalen, organ nadzoru wskazuje, iz pojecie ,, dzialki budowlanej”, zostalo
zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: (...)
12) ,,dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosc¢ gruntowq lub dziatke gruntu,
ktorej wielkosc, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia
infrastruktury technicznej speiniajq wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajqce
z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego; ”.



’

Pojecie ,,dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojgciem ,,dziatka”. Otoéz skoro

w przytoczonej powyzej definicji dzialki budowlanej zawarto pojecie ,, nieruchomosci gruntowej”,

a takze ,,dzialki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwaza¢ w oparciu o przepisy ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdézn. zm.).

Zgodnie z ww. ustawg, przez:

— nieruchomos¢ gruntowq — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czgSciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumieé niepodzielona, ciagla cze¢$¢ powierzchni ziemskiej
stanowiacg cze$¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Pojeciu ,,nieruchomos¢ gruntowa” zawarte] w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pdzn. zm.), co oznacza, iz nieruchomo$¢
gruntowa obejmuje jedna lub wiecej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela, przy
czym dziatki te nie musza ze soba sasiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiggi
wieczystej. Natomiast termin ,,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze sktadac sig
z oddalonych od siebie czesci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem postugujg sig
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2015 r.
poz. 520 z pdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i
Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz. U. z 2015 1.
poz. 542 z podzn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie sie przez to system
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajqcych lub gospodarujqcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow 1 budynkow stanowia podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomos$ci w ksiggach wieczystych, jak
rowniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ roéwniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow [§ 9 ust. I Dziatke ewidencyjng stanowi ciqgly obszar
gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisow prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje taczy cigglosc
gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnos¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojgciem
dzialki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podzialu kraju dla celow
ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu lokalny prawodawca operuje pojeciem: ,,dzialka
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budowlana”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dziatki”.

Nalezy podkreslié, iz realizowana inwestycja musi by¢ zgodna z planem miejscowym, bowiem
to wlasnie w nim zawarte sa ustalenia w zakresie gabarytow obiektéw, jak i wskaznikow
zagospodarowania terenow.

Organ nadzoru wskazuje, ze ustalenie wskaznikéw w zakresie zasad zagospodarowania terenu
w odniesieniu do dziatki budowlanej jest mozliwe dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika
2010 r., tj. po zmianie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.




Podjecie przez Radg Miejska w Mszczonowie w dniu 12 listopada 2007 r. uchwaly intencyjnej
Nr XV/124/07 wskazuje, ze ustalenie powyzszych wskaznikow powinno byé oparte
0 przepisy ustawy o p.z.p. obowiazujace przed nowelizacja ww. ustawy.

Tym samym, w przypadku powierzchni zabudowy, a takze udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, wskaznik ten winien odnosi¢ si¢ do powierzchni dzialki lub terenu, nie za$ do dzialki
budowlanej. Wskazane powyzej ustalenia uchwaty dotyczace okreslenia wskaznika maksymalne;
powierzchni zabudowy, a takze udziatu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki
budowlanej, dla terenéw przeznaczonych pod planowang zabudowe, stanowia o naruszeniu
dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w zwiazku z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
planu, dotyczacego obligatoryjnych elementéw ustalefi planu miejscowego.

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewazno$ci ww. ustalen., przy czym organ nadzoru
wzial pod uwagg fakt, jednoczesnego stwierdzenia niewaznosci ustalen odnoszacych sie do terendow
oznaczonych symbolami: 3U/MN, IR, 3ZP, 1ZC, IWW i 1UK.

Podejmujac przedmiotowa uchwate doszlo réwniez do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., zgodnie z ktérym do obowiazkowych elementéw tresci planu miejscowego nalezy
ustalenie szczegélowych zasad i warunkow scalania i podziatlu nieruchomo$ci. Tymczasem
w przedmiotowym planie miejscowym w:
—§ 38 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie i § 39 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, sformutowano
ustalenia w brzmieniu: ,, 3) Szczegolowe zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomosci
a) minimalne powierzchnie dzialek
-1000 m’*
-ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych. ",
—§ 40 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,3) Szczegdlowe zasady i warunki scalenia
i podziatu
a) minimalne powierzchnie dzialek 1500 m’, ustalenia minimalnych powierzchni dzialek
nie dotyczq: dzialek wydzielanych dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury
technicznej, drog wewnetrznych.”,
—§ 66 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret pierwsze uchwaly, w brzmieniu: ,,3) Szczegdlowe zasady i warunki
scalenia i podzialu nieruchomosci
a) minimalna powierzchnia dzialki 1100 m’
-ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych.”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu
wynika, ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreSlenie parametréw dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. okreSlenie: minimalnej
lub maksymalnej szeroko$ci frontéw dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich poloZenia
w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem z cytowanych powyzej ustalen planu miejscowego zamiast zapiséw dotyczacych
szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,
wprowadzono takze ustalenia, dotyczace zasad dokonywania podzialu nieruchomosci.

W kontekscie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podzialu
nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy,
ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu
nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dzial III ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Iub pozbawianie praw
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do nieruchomosci”, sktada sie 7 rozdziatéw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sa
pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. , Scalanie
i podzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podzialow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia i podziatu.

Zwroci¢ réwniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p.,
nie upowazniaty rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podzialéw nieruchomosci, innych
niz dokonywane w trybie scalania i podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1
pkt 7 nieobowiazujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pozn. zm.). Okreslenie minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki budowlanej moze z kolei nastapic¢, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy
0 p.z.p., jednakze jedynie dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r., a wigc przepis
te nie znajduje swojego zastosowania w przedmiotowej sprawie.

Powyzsze oznacza, iz Rada Miejska w Mszczonowie nie byta uprawniona do formulowania ustalen
dotyczacych wydzielanych dziatek, o ktorych mowa w: § 38 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie, § 39
ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie, § 40 ust. 2 pkt 3 lit. a, § 66 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret pierwsze
uchwaty. Z przytaczanych przepiséw jednoznacznie wynika, iz warunki i zasady podziafu
nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, okreslajac kryteria dopuszczajace
podzial nieruchomosci zaréwno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomos$ci polozonych
na obszarze, dla ktorego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego
planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych
podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podzialu z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu,
jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu. Natomiast sama ocena
dopuszczalnosei podziatu dokonywana jest przez wiasciwy organ (organ wykonawczy gminy)
w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Tym samym
rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty, dopuszczaé lub nie, podziat
nieruchomos$ci na obszarze objetym planem. Pomimo tego, w przywotanych powyzej ustaleniach
uchwaly Rada okreslita zasady wydzielania dziatek.

Zawierajac, w omawianych przepisach, regulacje odnoszaca si¢ do podzialow nieruchomosci
Rada Miejska w Mszczonowie naruszylta tym samym dyspozycjg art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p.,
wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okre$lajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat
radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla
réwniez w sfere uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem
to wojt, burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego
decyduje, czy podziat jest dopuszczalny, czy tez nie.

Zwroci¢ przy tym nalezy uwage, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga by¢ wydane wylacznie w zakresie obowiazujacych
przepisow wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchicznosci zrédet prawa, akty prawa
miejscowego nie moga regulowa¢ materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu i nie moga by¢
Z nimi Sprzeczne.

Organ nadzoru pragnie réwniez podkresli¢, iz ustawodawca w sposob wyrazny i jednoznaczny
wyrazil swa intencje, co do okre$lenia zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci,
o ktérej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposéb jasny i wyrazny dokonal rowniez
zmian w przedmiotowej ustawie dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur rozpoczetych
po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajac tym samym okreslenie minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dzialki budowlanej. W doktrynie prawa wyksztalcone zostaty zasady, co wazniejsze
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zaakceptowane przez judykature, hierarchicznego stosowania poszczegélnych rodzajow wyktadni.
Pierwszenstwo ma wykladnia jezykowa (gramatyczna), na ktorej poprzestajemy wtedy, kiedy sens
przepisu jest wystarczajaco jasny przy zastosowaniu dyrektyw jezykowych. Do kolejnych rodzajow
wykladni mozna sigga¢ wtedy, gdy wynik wykladni jezykowej nie jest zadawalajacy, ze wzgledu
na brak jednoznaczno$ci otrzymanej interpretacji. W tym przypadku przepisy sa jednoznaczne.
Niemniej jednak nalezy przywola¢, w tym miejscu, réwniez zasade racjonalnego ustawodawcy,
ktory unika tworzenia przepiséw zbednych, czy tez powtarzajacych normy prawne zawarte juz w tej
samej ustawie. Gdyby przyjaé, iz istnieje przestanka do okreSlenia zasad podzialu nieruchomosci
rozumianych, jako scalenie i podziat nieruchomosci, to czemuz stuzy¢ by miata zmiana ustawy
polegajaca na dodaniu mozliwosci okreslenia parametru nowo wydzielanej dziatki budowlane;
(o ktérej mowa w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z. p.) skoro mozna by to byto zrobi¢ w oparciu
o przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.?

Reasumujac, wskaza¢ nalezy, iz ustalenia, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, sa obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego, przy czym organ nadzoru w pelni podziela poglad zawarty w uzasadnieniach
do wyrokéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 czerwca 2012 r., sygn. akt II OSK
814/12 oraz z dnia 5 grudnia 2012 r., sygn. akt I OSK 2274/12 (wszystkie publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadoéw Administracyjnych). Ustalenia: § 38 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie, § 39 ust. 2 pkt 3
lit. a tiret drugie, § 40 ust. 2 pkt 3 lit. a oraz § 66 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret pierwsze uchwaty,
w odniesieniu do sformutowania ,,wydzielanych”, naruszaja dyspozycje art. 15 ustawy o p.z.p.
wykraczajac poza materi¢ przyznana przez ustawodawce do regulacji w ramach ustale planu
miejscowego.

W judykaturze poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w zakresie odrebnosci procedury
podzialu  nieruchomosci oraz procedury scalenia i podziatu nieruchomosci, podzielono
m.in. w orzeczeniu Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 .,
sygn. akt IV SA/Wa 595/14, z ktérego wynika, iz wszelkie zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dotyczace zasad podziatu nieruchomosci pozostaja poza zawarta
w art. 15 ustawy o p.z.p. kompetencja. ,, Istotq scalenia i pozniejszego podziatu nieruchomosci jest
stworzenie podstaw dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terendéw
przeznaczonych na  szczegdlne inwestycje w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Postgpowanie to ma na celu przede wszystkim ulatwienie realizacji globalnej
i kompleksowej zmiany konfiguracji rozmieszczenia poszczegdlnych nieruchomosci celem
korzystniejszego ich zagospodarowania, stworzenia dostepu do drég publicznych, uzbrojenia
oraz urzqdzenia infrastruktury technicznej. W uproszczeniu mozna przyjaé, Ze scalenie polega
na polqczeniu w jednq catosé kilku czy nawet kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie
polozonych nieruchomosci celem pozniejszego dokonania ponownego podziatu na te samq ilosé
nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu, z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni
tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmianq w zakresie ich usytuowania a takze
przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drog i urzqdzeniem infrastruktury
technicznej dla wszystkich nieruchomosci biorqcych udzial w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze
wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podzial” obejmuje wiecej niz jednq nieruchomosé,
w  konsekwencji powyiszego w postgpowaniu tym wystepuje zaréwno wielos¢ podmiotéw
w  nim uczestniczqcych jak i wielos¢ przedmiotow [nieruchomosci]. W postepowaniu
tym reprezentowane sq indywidualne interesy poszczegolnych jednostek jak réwniez interesy
wspdlne dla wszystkich zainteresowanych lqcznie z odniesieniem takze do celéw publicznych. Stqd
tez ustawodawca, uwzgledniajqc zloZonos¢ ww procedury i wielosé podmiotéw w niej
uczestniczqcych, wielkos¢ objetego postepowaniem terenu a takie okoliczno$é, ze dotychczas
niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego
postgpowania majq zyskac pozqdany z punktu widzenia planowania i zagospodarowania
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przestrzennego — efekt — uznal za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia i podziatu. Zgodnie
z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczqce szczegolowych zasad i warunkow scalania
i podzialu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku
scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegélnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci
frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego ". Tego typu ustalenia mogq byc respektowane wylqcznie na duzym obszarze w ramach
procedury ksztaltowania przestrzennego danego terenu.

«

Czym innym jest natomiast "podzial nieruchomosci®, ktory zresztq nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyroznia sie podzial "prawny"; podzial
"wieczystoksiegowy" albo wylqcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny"]
podzial nieruchomosci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna,
Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb administracyjnego postepowania o podzial
nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100 ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady
Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialéw
nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego administracyjnego
postepowania podziatowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej projektu podziafu
nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej
dzialki ewidencyjnej wiekszej liczby dzialek ewidencyjnych.

Mylenie tych dwdch procedur (scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziafu nieruchomosci )
I _ustanawianie_w _mpzp zamiennych ustalen w tym zakresie — z punktu widzenia techniki
legislacyjnej nalezy uznaé za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwosé
dokonywania podziatu na dziatki budowlane" bqd? ustanawia zakaz takiego podzialu (np. w § 17
ust. 4 uchwaty, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaly) a przy tym (rowniez bez podstawy
prawnej) okresla parametry: minimalnej szerokosci wydzielanych dzialek budowlanych,
powierzchni wydzielanej dzialki oraz kqt polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego
(§11ust. 9, §13ust. 8 §15ust. 7i § 16 ust. 6 uchwaly, w § 8 ust. 20 uchwaly). Trzeba podkreslic,
Ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaly,
nie _upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkow podzialu nieruchomosci,
tvlko do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci. Aktualne brzmienie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rowniez nie daje podstaw do okreslania
w planie zasad podzialu nieruchomosci gdvz wszelkie wymogi w tym zakresie okreslajq przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomoSciami. Okreslenie w _mpzp minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dzialki budowlanej moze nastqpic (zresztq fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3
ust. 10 upzp dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly
intencyjnej o przystgpieniu do sporzqdzania planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P.
przystapila do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu [...] czerwca 2010 r.
(uchwata Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucil Wojewoda, nie miata podstaw do okreslenia
w mpzp zarowno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych, a tym bardziej
nie miala podstaw prawnych do okreSlenia minimalnej szerokosci frontu dzialki budowlanej
w odniesieniu do trybu podzialu czy kata polozenia granic w stosunku do przyleglego pasa
drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkreslic, ze przedmiotem pojedynczego
podzialu nieruchomosci jest konkretna dzialka ewidencyjna, ktora juz z samego zalozenia
tj. przed dokonaniem podzialu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi o kqt polozenia
granic w stosunku do drogi) moze nie spelniac parametrow okreslonych w mpzp. Utrzymanie
powyiszych zapisow planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym ograniczeniem
konstytucyjnie chronionego prawa wiasnosci a w szczegolnosci prawa do dysponowania
i rozporzqdzania nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wilasnosci po pierwsze winny byc¢
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proporcjonalne do zamierzonego celu a ponadto winny wynikacé wylqcznie z aktu prawa o randze
ustawowej a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa wlasnosci
musi mie¢ umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podziatu nieruchomosci ustawa

’

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje. ”.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy stwierdzié, iz plan miejscowy, 0 czym mowa wyzej, nie moze
zawiera¢ jakichkolwiek ustalen dotyczacych podziatow nieruchomosci. Kwestie dotyczace
procedury scalenia i podzialu oraz jej odmiennosci od procedury podziatu nieruchomosci, a takze
zakazdw podzialéw nieruchomosci byly juz przedmiotem wielokrotnych orzeczen Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, m.in. w sprawach:

—sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 z dnia 15 pazdziernika 2013 r.;

—sygn. akt IV SA/Wa 2673/12 z dnia 27 marca 2013 r.;

—sygn. akt IV SA/Wa 897/13 z dnia 12 lutego 2014 r.

W tej sytuacji niezbgdne jest stwierdzenie niewaznosci ustalen: § 38 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie
i § 39 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie, w zakresie sformutowania ,, (...) wydzielanych (...)"” oraz § 40
ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformulowania ,,(...) wydzielanych (...)”, w odniesieniu
do jednostek terenowych: 1U/MN, 2U/MN, 4U/MN, SU/MN, 6U/MN, 7U/MN, 8U/MN 1 9U/MN,
przy czym organ nadzoru wziat pod uwage fakt, jednoczesnego stwierdzenia niewaznos$ci ustalen
odnoszacych si¢ do terendow oznaczonych symbolami: 3U/MN i IWW.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgSci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania czg$ci ustalen uchwaty z obrotu
prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako

bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 1 1art. 20 ust. 1, § 2 pkt 4 1 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie planu,
w zakresie konieczno$ci powigzania czesci tekstowej z czgscia graficzna;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu,
w zakresie obowiazku okreslenia linii zabudowy;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu,
w zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy (gabarytow obiektow) dla wszystkich
obiektow budowlanych;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, w zakresie
jednoznacznego okreslenia udzialu powierzchni biologicznie czynnej oraz powierzchni
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki lub terenu;

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formutowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Istotno$§¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiagzan

przestrzennych w nim przyjetych, ktore bylyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznal takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢é prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktéorych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu, nadzorczym maja istotny wptyw na przyjete rozwigzania przestrzenne.
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Wziawszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty

Nr XXIII/163/16 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 1 czerwca 2016 r. ,w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mszczonow obejmujqcego fragment

miejscowosci Osuchow”, w odniesieniu do ustalen:

— czesci tekstowej oraz graficznej uchwaty, w zakresie terenéw oznaczonych symbolami: 3U/MN,
IR, 3ZP, 1ZC, IWW i 1UK;

—§ 37 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej”’;

—§ 37 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";

—§ 37 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";

—§ 38 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlane;j”’;

— § 38 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";

— § 38 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";

— § 38 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformulowania ,, (...) wydzielanych (...)";

—§ 39 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlane;j”;

—§ 39 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";

—§ 39 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...) ",

— § 39 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformulowania ,, (...) wydzielanych (...)”;

— § 40 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...) ",

— § 40 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";

— § 40 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformultowania ,, (...) wydzielanych (...)”;

— § 41 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej”;

— § 41 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";

—§ 41 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformulowania: ,,(...) budowlanej (...)”;

— § 43 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlane;j”;

— § 43 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...) ",

— § 43 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...) ",

— § 44 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlane;j”;

—§ 44 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...) ",

— § 44 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";

—§ 45 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlane;j”;

—§ 45 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...) ",

— § 45 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”;

—§ 56 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformulowania: ,,(...) budowlanej (...)”
dla terenu 2ZC;

—§ 65 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlane;j”;

— § 65 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...) ",

—§ 65 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)
budowlanej (...) ",

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydal.




